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摘要：保有环节的房地产税近期在国内成为热点讨论的话题，因为这个税种对于我国来说既古老又年轻，并
且与大多数居民都息息相关，是关乎于国计民生的大事。文章以深圳数据为基础，分析首套房免税、按照面
积优惠以及按照评估价值优惠设计优惠政策给保有环节的房地产税带来的影响和结果。结果显示：以面积减
免和评估值比例减免的总体应纳税额分布类似，人均税负更小，不仅扩宽了征税范围分布也更加集中，且征
税对象的范围更加宽；首套免征政策由于排除了一大部分首套房的纳税人，拥有两套及两套以上的纳税人的
应纳税额的增量极大，且征管难度较大。
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Comparative Study on Preferential Policies of Real Estate Tax: Taking Ordinary Housing in 
Shenzhen as An Example
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Abstract: The real estate tax has recently become a hot topic of discussion in China. Because for China, this tax is both old and 
new, and is closely related to the majority of residents, and is a matter of national economy and people’s livelihood. Based on the 
data of Shenzhen, this paper analyzes the effects and results of the tax exemption, preferential policies according to the area, and 
preferential policies according to the appraisal value on the real estate tax in the retention stage. The results show that the distribution 
of total tax payable is similar for the policy of reduction of area and reduction of the assessed value, which not only widens the 
distribution of taxation, but also concentrates the tax payable distribution, and the scope of taxation is wider; the policy of exemption 
of the first house will largely increase the taxable amount of taxpayers who have two or more houses due to the exclusion of a large 
number of taxpayers with only one house, and the collection and management of tax is difficult.
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0  引言
党的十八届三中全会明确指出，要深化税收制
度改革，完善地方税体系，逐步提高直接税比重。
其中，“加快房地产税立法并适时推进改革”被单独
列出并予以强调。党的十九大报告从全局和战略的
高度，强调要加快建立现代财政制度，并明确了深
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化财税体制改革的目标要求和主要任务。国务院秘
书长、原财政部部长肖捷在解读十九大报告时提出，
按照“立法先行、充分授权、分步推进”的原则，推
进房地产税立法和实施。十九大报告中提出的房地
产税指的就是保有环节的房地产税，而税收优惠政
策则是税收政策中平衡税收、保障公平的重要杠杆。
在未来的财税体制改革中，降低企业税负、增加居
民税负 ；居民税负内部减轻低收入者税负、增加高
收入者税负，成为改革的一个重大方向。因此，研
究房地产税税收优惠政策有着重要的意义。本文以
深圳数据为基础，分析首套房免税、按照面积优惠
以及按照评估价值优惠设计优惠政策给保有环节的
房地产税带来的影响和结果。
1  文献综述
关于专门房地产税研究的文献不多，但是对于
房地产税以及税收优惠政策的研究都非常充分。对
于财产税和地方政府财政方面的研究，McGuire[1] 认
为，地方政府是否有必要进行征税，这是一个基本的
问题，因为地方政府财政收入的来源一般有两种，一
种是上级政府的拨款，一种是地方财政的自主收入。
他认为，在很多国家依靠国家拨款的地方财政体系
也运转得非常良好。关于地方财政是否依赖于财产
税，Oates[2-3] 认为地方财政征收财产税是非常有必要
的，因为地方政府的公共决策需要考量公共项目的成
本和受益，如果地方财政的收入中的大部分为上级拨
款，那么地方政府的收入以及相对应的公共服务的水
平的影响因素就变成了和上级政府的“讨价还价”，
这样的形式导致了地方政府自主权的丧失。若是征收
财产税，可以使地方财政摆脱对上级政府拨款的依
赖，实现自主权，并且使得其提供的公共服务也得到
了保障，使之更为有效。
现代经济学对于房地产税的研究不得不提到著
名的蒂波特模型。蒂波特模型由查理 • 蒂波特于1956
年最早发表在《关于地方支出的一个纯理论研究》
中。该模型建立了房地产税与房地产价值的联系，以
及对该联系的公共选择理论。西方学术界对于财产税
的税负归宿基本认识有三大类：一种是消费税观，一
种是资本税观，还有一种是使用费观。
（1）消费税观又被称为传统观点。该观点认
为财产税是一种对土地和房屋建筑课征的消费税
（excise tax）。根据消费税观，对土地征收的财产税
（土地保有税）由土地所有者承担，其负担与收取的
租金成正比。对房屋建筑征收的财产税（房屋建筑物
保有税），则转嫁给房屋建筑的消费者承担，其负担
与消费金额成正比。  
（2）使用费观，也是财产税的“受益论”，由
Hamilton[4-5]、Fischel[6] 和 White[7] 首 先 提 出， 并 由
Hamilton[8] 和 Fischel[9-10] 进行了深入的阐述。该模型
由蒂波特模型演化而来，在蒂波特模型基础上进行了
一些扩展。
（3）资本税观，即财产税“新论”，认为财产税
是一种资本税。资本税的观点使用一般均衡分析法，
得出了与传统观念不同的结论。
3种观点无从说哪种观点是正确、哪种是错误的，
都是一种建立在一些假设上的经济理论分析。在不同的
情况下，3种观点都可能是有效的。在较小的经济体系
内部，如研究一个社区的房地产税税负归宿，较为适合
用局部均衡法进行分析；而对于较大的经济体，如分析
整个国家的房地产税问题时，较为适合一般均衡分析
法 [11]。如果人们在社区间完全可流动，并同时考察税收
和公共支出对税负的影响时，则适用受益论观。
2  上海市、重庆市房地产税试点经验
分析
2011年上海市和重庆市两地正式开始对试点区
域征收个人房地产税。据当时财政部对房地产税的解
释，房地产税的试点目标：一是健全地方税体系；二
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是调节居民收入和财富分配；三是促进经济结构调整
及土地集约利用；四是引导个人合理住房消费。从理
论上看，保有环节的房地产税实施后，购房者的持有
成本增加，而且房地产作为固定资产，成本高、回收
周期长，从而导致房价会有一定的下降 [12-13]。重庆对
个人拥有的独栋商品住宅、个人新购的高档住房征税
也引导投资者以及开发商向普通住宅投资，从而调节
房地产结构。根据上海市和重庆市两地的住宅销售价
格来看，上海市住宅销售价格在2011年达到了低点，
为13 566元 / ㎡，较上一年下降了5% 左右；别墅以及
高档住宅在2011年较上年增加了5.79%。但大多专家
学者认为，上海市住宅销售价格的下降更多是人们短
期的心理预期所致，且上海市的住宅销售价格自2006
年以来总是以周期性波动，因此，去除掉周期性波动
的影响以及人们心里预期的影响，房地产税的效应并
不是很明显。重庆市的住宅销售价格在2011年房地产
税试点以来并没有达到控制房价的目的，2011年的住
宅销售价格为4 492元 / ㎡，别墅以及高档公寓的销售
价格为8 795元 / ㎡，分别较上年增长上涨11.19% 和
19.87%。从两地的财政收入上看，上海市房地产税收
入占本市生产总值（GDP）的0.38%，重庆市的房地
产税收入占本市 GDP 的0.21%，与国外房地产税普
遍占地方财政收入的30% 相比，上海市和重庆市的
房地产税对地方财政贡献率极低。
虽然上海市和重庆市两地的政策侧重点略有不
同，但是这种只针对部分房地产征税的政策使得征税
范围狭窄，且税收优惠政策过于宽松，既不能控制房
价上涨，也不能体现增加地方财政收入的职能 [14-15]。
可见，两地无论在房价的调控上还是财政增收上，政
策实施效果都不理想，不能达到房地产税的试点目
标，这主要是由于上海市、重庆市两地的房地产税税
基过于狭窄、优惠政策幅度过大，所以在未来的房地
产税的设计上，政策制定者尤其需要对优惠政策谨慎
考量。
3  房地产税税收优惠方案设计
据对以往文献的分析，本文的优惠方案分为首套
房产免税、面积减免以及评估价值减免3种，并按照
以下原则设计：（1）保有环节房地产税的目的为地方
财政的有效补充；（2）体现量能课税、公平税负的原
则，以达到调节收入分配，打击投机性需求的目的；
（3）计税依据为房地产评估价值，而不是交易价格，
因为二手房交易价格内含购买方和卖方对房产的主
观意愿，无法真实反映房产的内在价值，从而产生避
税空间；（4）3种优惠方案的纳税总额一致。为了更
好地对比3种优惠方案在税负分布和财富分配上的效
果，本文设计的纳税总额为既定数额。
首套房免税政策指的是纳税人的第一套普通住
宅完全免税，其他住房按照评估价值为税基进行计
税。面积减免政策指的是无论是否是首套房、位置在
何处、价值多少，都按照家庭人均面积减免（本文设
置家庭人口数为3人，若减免面积为30㎡，则本家庭
房地产税免税面积为90㎡，其余面积按照评估价值计
税）。评估值减免意味着对纳税人所有的房产价值进
行评估，按照一定的比例进行减免，无论是否首套，
也无论面积大小。
若每一个产权人为 i（i=1，2，...，I），每一个产
权人所拥有 k（k=1，2，...，K）套普通住宅，面积为
H，单价评估值为P，每个产权每年按照 t 税率缴纳房
地产税，则产权人每年所缴纳的房地产税为：
（1）首套优惠。
（1）首套优惠。
（2）面积优惠（人均面积优惠为 h，假设一家三
口人）。
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（3）评估值优惠（评估值优惠比例为 a）。
税收总收入 为：
4  深圳市房地产税税负模拟测算
4.1  数据与样本描述1
本文采用了深圳市所有普通住宅的产权信息
以及房产评估价信息，涉及到约1 640 000位产权
人、1 960 000套普通住宅和4 350个小区，各个行政
区关于普通住宅套数、小区数、平均面积以及2018年
普通住宅的平均评估值的统计数据如表1所示。其中，
本文所采用的数据变量有：（1）产权人拥有房屋套数
（如表2所示）；（2）房产信息，即产权人所拥有房产
的编码、楼盘编码、建成年份、房产面积、购买房产
的实际时间以及房产所处的小区名称和地址；（3）评
1为获取支撑本研究开展的基础数据，笔者赴深圳市房产登记中心等相关部门调研了全市普通住宅产权信息，并赴评估部门调研了全市普
通住宅的评估价格信息。在此基础上，经整理形成本文所需变量。
估价值信息。
通过以上数据信息，能够分别测算出每个产权人
在评估值减免、面积减免以及首套免征这3种政策下的
应纳税额，以及各个行政区能够征收上来的房地产税
纳税总额。虽然本文的实证分析只涵盖深圳这一个城
市，但是国内大部分城市也具备相应的数据库，因此本
文也能为其他地区在选择税率或优惠幅度上提供思路。
4.2  税收优惠政策类型与税率
4.2.1  应收税额的设定
房地产税是一个历史悠久的税种，并且是地方财
政的主要收入来源，因此许多发达国家都遵循“以支
定收”的原则，例如英国和美国。英国由需要议会税
的机构根据需要确定具体税率，具体某一栋房产需要
负担的议会税根据各层级基层政府需要的议会税之
和计算。房屋价值由房地产税评估机构根据市场进行
评估，估价的基础是每所住宅在1991年4月1日时的资
本价值，每所住宅均是基于某些估价假设在那时的市
场价格。每5年重估一次，按房产的价值分为 A－H，
共8个级别，分别征收不同的税额。美国的房地产税
是基层公共服务的重要资金来源，因此房地产税与基
层政府服务的质量密切相关。一般来说，任何一处房
地产必定处于某个县和学区内，房地产所有者还需为
享受市或者镇的公共服务（额外的警察、绿化、图书
馆和消防等）缴纳税费，并需要额外缴纳一定的市或
表1  深圳市各行政区普通住宅相关信息统计
区域
普通住宅
数/套
小区数/个
平均面
积/㎡
平均评 
估值/元
福田 371 000 640 95 67 300 
罗湖 247 000 530 85 52 500 
南山 294 000 570 100 71 700
宝安 163 000 310 100 53 800
龙岗 291 000 400 95 41 600
龙华新 78 000 130 100 52 500
盐田 39 000 130 90 45 700
大鹏 3 000 20 90 26 800
光明 7 000 10 100 41 000
坪山 16 000 20 90 34 800
其他区域 451 000 1 590 100 49 700
表2  深圳市普通住宅产权人拥有房地产情况
拥有房地产情况 产权人数/万人
在深圳拥有 1 套普通住宅 143.5
在深圳拥有 2 套普通住宅 15.3
在深圳拥有 3 套普通住宅 1.6
在深圳拥有 3 套以上普通住宅 3.7
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镇的房地产税。总之，某处房地产负担的房地产税是
向各级基层政府缴纳的房地产税之和。
“以支定收”的原则可以很好地满足地方筹集公
共资金的需要，这也是我国房地产税的基本功能定
位，而且从支出角度解释并承诺更有利于公众接纳。
在现阶段，国内还没有真正的保有环节的房地产税，
也没有用“以支定收”的原则来征收现有的房地产
税，但未来全国实施房地产税时，可以在当年确定来
年应征收的房地产税总额，例如，2014年的房地产税
总收入应当根据2013年的支出确定。
本文采用如今一种盛行的观点，即以房地产税收
入弥补“营改增”后当地地税局收入的空缺。因此，
为了确定深圳的保有环节的房地产税的税率和减免
政策，先假设2014－2018年地税局营业税收入的20%
为保有环节的普通住宅的房地产税总收入，以此来测
算2014－2018年每年税率和减免幅度的关系。但由于
2016－2018年的营业税收入受到“营改增”的影响，
税收收入总额较低，这3年的营业税收入为估算所得。
通过2013－2017年深圳评估和发展研究中心对存量
房交易所缴纳的营业税总额来看，存量房交易所贡献
的营业税占总营业税基本上在10% 左右，本文便以
此测算2016－2018年的营业税收入总额。
4.2.2  优惠政策与税率
在应收税额一定的情况下，对3种类型的优惠方
式进行测算，分析优惠政策与税率的相互影响。
（1）按评估价值减免。2014－2018年每年按评
估值减免的税收减免幅度与税率之间的关系如图1所
示，当税率逐渐增大时，评估值减免幅度先快速增
加；在税率到达1% 时，评估值减免比例也平稳下来。
在每一条曲线上，每个点都代表了相同的税收收入情
况，对于每个产权人来说，每一点上所对应的实际税
率相同，应纳税额也相同。从时间变化来看，2014－
2018年，每年的按评估值减免的税收减免幅度与税率
之间的关系变化不是很大，处于比较稳定的状态。
（2）按住宅面积减免。图2代表了2014－2018年
住宅面积减免与税率之间的关系。与按评估值减免的
税收减免幅度与税率之间的关系类似的是，一开始当
税率增加时，面积减免幅度都会迅速上升；但是税率
再逐渐增大时，面积减免幅度没有明显的减缓。不仅
如此，各年份之间的税率和面积减免幅度的关系变化
也较大，每年都需要调节税率或者面积减免幅度。与
评估值比例减免政策不同的另一点是，评估值比例减
免政策的每一条曲线上的每一点都代表着相同的实
际税率，每个产权人所缴纳的房地产税相同；对于按
面积减免政策，税率越高，面积减免越高，则拥有小
面积的产权人有可能不用纳税，而拥有大面积的产权
人需要缴纳更多税收，从而使得总体税负随着税率以
及面积减免幅度的增加而变化。
图1  2014－2018年深圳市住房房产评估价值优惠与税率关系
注：1）黑色垂线表示 2018 年首套房免税政策与税率之间的关系，
税率稳定在 1.12% 左右，下同；2）由于首套房免税政策特殊，免税
房屋套数为固定值，税率亦为固定数值，所以在图中表示为垂直线。
图2  2014－2018年深圳市住宅面积减免与税率的关系
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（3）从图1、图2可知，为满足同样的应纳税额，
评估值减免以及首套免征政策更具有稳定性，在年度
应收税额有变动的情况下，每年税率或评估价值折扣
的变化都不大。而根据面积减免的政策，需要每年对
税率或减免面积进行调整，才能满足每年应收税额
的变动；同样，如果满足相同的税收收入，则首套免
征政策所得出的税率较高，应收税款对税率的敏感性
较强。
由于图1、图2中的税率和减免幅度呈现出一一对
应的关系，且按评估值比例减免的每一根曲线上所代
表的税收总收入和实际税率相同，首套免征政策仅为
一条垂直于横轴的直线，按面积减免的每一根曲线上
所代表的房地产税总收入是相同的，所以在固定房地
产税收入总额下，曲线上的税率和减免幅度均是可选
择的。张平等 [16] 用家庭收入与房地产税税额的倍数来
代表纳税能力指数，使每个省份的指数约为全国的平
均水平，而后对各省份可行的房地产税有效税率进行
了计算。根据他们对北京市和上海市的纳税支付能力测
算，认为在0.25% 的税率更适合一线城市的居民。因此，
本文以0.25% 的税率以及对应的税收减免幅度举例测
算，在此税率下，政府可以对税收减免幅度进行调节，
以此调整整年的房地产税收入以及纳税人的应纳税额。
5  房地产税税负测算结果分析
5.1  3种优惠政策对比分析
在2018年的全国两会上，财政部时任副部长史耀
斌明确了房地产税的主要目的一是调节居民收入分
配，特别是个人财富的集聚，起到促进社会公平的作
用；二是筹集财政收入，满足政府提供公共服务的需
求。根据以上两点房地产税需要满足的目标，对上述
3种优惠政策进行分析。
在保证评估值减免、面积减免与首套免征这3种
税收优惠政策征纳税总额相同的前提下，根据前文的
测算，将评估值减免、面积减免政策的税率均设定为
0.25%，首套免征政策将税率设定为1.12%。由于数据
的限制，只能统计产权人在深圳市的房屋套数，而按
照首套免征的规定，首套房是不需要缴纳房地产税，
因此存在大量不用缴纳房地产税的情况。为了使3种税
收优惠政策的对比更加清晰，剔除应纳税额为0元的数
据，以及大于100 000元的数据，最后测算出的应纳税
额分布如图3所示。按照评估值比例减免以及按照面积
减免有着相似的总体税负分布情况，首套免征除了应
纳税额为0元的纳税人外，应纳税额远远高于按评估值
减免和按面积减免这两种减免政策；此外，首套免征
政策由于排除了一大部分首套房的纳税人，拥有两套
及两套以上的纳税人的应纳税额的增量极大。
图3排除了应纳税额为0元的情况，因此总结了
在3种减免方案下应纳税额为0元的纳税人人数的比
例（见表3）。在加入应纳税额为0元的纳税人后，按
照评估值比例减免、按照面积减免以及首套免征这3
种政策的平均应纳税额分别占深圳市人均总收入的
13.6%、13.6% 和13.7%。可以看出首套免征方案虽然
是最能够显著调节收入分配以及打击投资性需求的
产权人的方案，使得税负由大部分的富人承担，但是
此方案排除了大部分普通住宅产权人，实际需纳税人
数仅占纳税人数的13%。这实际上与重庆市、上海市
的政策类似，限制了税基范围，也违背了房地产税天
然的宽税基属性。在考虑了征管的问题后，首套免征
政策让富人承担大部分税负将会大大提高征管难度，
图3  3种优惠政策下深圳市住房房产应纳税额测算结果
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富人有可能会采取各种避税手段来逃避重税负，比如
将税负转移至房租中，使得中产阶级承担主要税负。
以上述税率和优惠政策类型来看，为了用普通住
宅的保有环节的房地产税弥补营业税20% 的税收收入，
无论以面积减免、以评估值比例减免，还是采用首套免
征政策所得出的税负均较高，且平均应纳税额是平均
可支配收入的23.5% 左右，占总收入的13.6% 左右。可
以说，这样的税负对于大部分的纳税人可称得上是“沉
重的负担”。但由于本文仅涉及到普通住宅的税负分析，
所估计的房地产税总收入仅为经验估计，可以在0.25%
的税率下对减免幅度进行调节，以平衡纳税人的纳税
支付能力与房地产税总收入之间的关系。
这3种税收优惠政策调节总体税负的方式各有不
同，如果按照评估值比例减免政策实施，减少总体税
负的方式只能通过减少房地产税税收收入总额，例如
在0.25% 的税率下增大减免比例，或者在减免比例固
定的条件下减少税率；如果按照面积减免，减少总体
税负的方式可以通过增加免税面积并提高税率来达
到。例如从人均20 ㎡的减免增加到60 ㎡的减免，并
将税率从0.25% 增加到0.5%，或者像按照评估值比例
减免政策一样，用直接减少税收收入总额的方式。首
套免征政策也只能通过减少税率，同时减少保有环节
房地产税税收收入来减少总体税负程度。
总而言之，在剔除应纳税额为0元的纳税人的情
况下，以面积减免和评估值比例减免，人均税负更小。
从总体税负来看，这3种税收优惠政策下的人均税负几
乎一样，但是以面积减免和评估值比例减免不仅扩宽
了征税范围，分布也更加集中，且征税对象的范围更
加宽；此外，这3种税收优惠政策调节总体税负的方式
各有不同。
5.2  拥有10套及以上房产纳税人应纳税额分析
为了测算评估值减免、面积减免与首套免征这3
种税收优惠政策对投资性需求的抑制效应，本文测算
了拥有10套及10套以上房产的纳税人应纳税额（见图
4）。对于多套房地产税税负分布，这3种税收优惠政
策的差距没有总体税负分布大，都有较为显著的调节
效应。首套免征政策仍然是调节效应最强的政策，应
纳税额分布呈现明显的右偏分布，这意味着首套免征
政策倾向于向富人征收重税。图4中，评估值减免以
及面积减免这两个方案的应纳税额分布呈现略微左
偏，相对于总体税负分布来看，应纳税额分布向右
偏。评估值减免与面积减免对比来看，按评估值减免
比按面积减免调节效果稍微好一些。虽然根据图4显
示，按照面积减免也可以起到打击投资性需求的目
的，但是按面积减免从本身的设计上看有可能会存在
税负不公的问题，部分面积较小的房产有可能位处中
心地段、单位房价较高，这样的房产价值比地段不好
的房产价值高，且中心地段的租金收益远比地段不好
的房产的租金收益高，却由于面积减免而缴纳较少的
房地产税。因此，按首套免征的贫富调节效应最明
显，使富人承担大部分税收，按评估值减免比按面积
减免略为明显一点，更能体现税负公平的原则。
表3  三类优惠政策下深圳市住房房产需纳税人数情况
类别
不需纳
税人数/
人
纳税人
总数/人
不需纳
税人数
占比
需纳税
人数 
占比
评估价值减免 0 1 644 000 0% 100%
面积减免 1 200 1 644 000 0.072% 99.920%
首套免征 1 435 0001 644 000 87% 13%
图4  深圳市拥有10套及以上住房房地产纳税人应纳税额
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5.3  不同行政区分析
根据《深圳市区级行政区划优化调整方案》，深
圳市自2016年以后调整为包括福田区、罗湖区、南山
区、盐田区、宝安区、龙岗区6个市辖行政区和光明新
区、坪山新区、龙华新区、大鹏新区4个功能区。深圳
各区之间发展不平衡。从公共资源上看，原特区外道
路建设不完善，医疗、教育、文化等公共服务资源都
呈现原特区内外极度不均衡的局面，例如，福田、罗
湖和南山3个行政区的三甲医院占据深圳三甲医院总
数的63%。各个行政区发展不均等也导致房产价值有
所不同，从而导致无论是按照哪种减免方案所缴纳的
总税收差异也很大。如图5所示，房产单位价值高的行
政区，如福田区、罗湖区和南山区的纳税总额占深圳
市 GDP 的比例约为1% 左右，远远高于地段较偏、楼
盘数量少的大鹏新区、光明新区以及坪山新区，这些
偏远地区的纳税总额占深圳市 GDP 的比例不到0.1%。
对于纳税人来说，他们关心最终的纳税额是多少，因
此，这种“一刀切”的税率及税收减免使得福田区、罗
湖区和南山区这些经济发展较好的行政区的人均税额
远高于其他行政区，总税负差距最多相差近10倍。因
此，可以考虑对不同行政区设计不同的税率和税收优
惠比例。
6  结论
本文分析了上海市、重庆市两地的房地产税试点
情况，总结出上海市和重庆市的房地产税试点政策的
不足之处：只针对部分房地产征税的政策使得税基范
围狭窄，既不能控制房价上涨，也不能体现增加地方
财政收入的职能。为了实现房地产税的目标，本文认
为房地产税税制设计应当扩宽税基范围，将各类房产
纳入到保有环节房地产税的征收中；还应当在税制设
计中体现量能课税、公平税负的原则，以达到调节收
入分配、打击投机性需求的目的；此外，计税依据都
应该采用评估值。在以上前提基础上，本研究设计了
房地产税按评估值比例减免、按面积减免和首套免征
这3种税收优惠政策。
本研究根据按评估值比例减免、按面积减免和首
套免征这3种不同的税收优惠政策，应用产权数据库
的数据对深圳普通住宅的应纳房地产税税负分布进
行测算。在进行测算前，按照国外普遍征收房地产税
“以支定收”的原则，并根据普通住宅总价值占据所
有类型房地产总价值估算的比例，测算从普通住宅应
收的房地产税税收总收入。在房地产税总收入固定的
情况下，得出了按评估值比例减免、按面积减免和首
套免征这3种税收优惠政策在2014－2018年历年的税
率和减免幅度的一一对应关系，发现在满足应收税额
的前提下，评估值减免以及按照首套免征更具有稳定
性，每年的变化都不大，而根据面积减免的政策需要
每年对减免面积或者税率进行调整。本文以0.25% 的
税率及其对应的减免幅度为例（除首套免征外，首套
免征的税率定在1.12%）, 最后得出在这3种税收优惠
政策中，以面积减免和评估值比例减免的总体应纳税
额分布类似，人均税负更小，不仅扩宽了征税范围，
分布也更加集中，且征税对象的范围更加宽；首套免
征政策由于排除了一大部分首套房的纳税人，拥有两
套及两套以上的纳税人的应纳税额增量极大，且征
管难度较大。这3种税收优惠政策所得出的税负均较
高，所以，可以在0.25% 的税率下对减免幅度进行调
节，以平衡纳税人的纳税支付能力与房地产税总收入
图5  2017年深圳市各行政区普通住宅房地产税税额占
GDP 比例
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之间的关系。其中这3种税收优惠政策调节总体税负
的方式各有不同，如果按照评估值和首套免征政策实
施，则只能通过减少房地产税纳税额来实现减少总税
负，按照面积除了上述方法还能够通过同时增加面积
减免和税率来实现降低总体税负，并保证财政收入不
变。另外，本研究还对比了拥有10套普通住宅以上的
产权人的应纳税额分布，结果表明按首套免征的贫富
调节效应最明显，使富人承担大部分税收；按评估值
减免比按面积减免略为明显一点，且更加体现税负公
平的原则。最后对比了各个行政区的税负，可得福田
区、罗湖区和南山区这些经济发展较好的行政区的人
均税额远高于其他行政区，总税负差距最多相差近10
倍，因此应当根据各行政区情况，分别设计税率以及
税收优惠幅度。
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